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Alojamento Local — 0 Acordao Uniformizador de Jurisprudéncia

O Alojamento Local (AL), apresenta-se como alternativa aos estabelecimentos hoteleiros,
reconhecido como uma categoria autonoma (e ndo apenas residual) dos empreendimentos
turisticos, que visa proceder a prestacdo de servicos de alojamento temporario,
nomeadamente a turistas, mediante um pagamento, desde que ndo relna os requisitos
legalmente exigidos para ser considerado empreendimento turistico, regulado no Regime
Juridico da Exploracdo dos Estabelecimentos de Alojamento Local, aprovado pelo
Decreto-Lei n.°128/2014, de 29 de Agosto.

O alojamento particular de turistas, ndo € uma realidade contratual nova, ndo obstante
apresenta actualmente novas dinamicas, que sdo promovidas, entre outros factores, pela
publicitacdo e contratagdo através de plataformas electrénicas internacionais, tais como a
Airbnb, Homeway, 9Flats, etc?, as quais aumentaram exponencialmente o nimero de

utilizadores e a visibilidade do servigo prestado®.

Em termos comparativos, se nas Ultimas décadas do século XX, os turistas arrendatarios
eram essencialmente portugueses, nos dias de hoje, sdo em maior nimero estrangeiros.
Se por um lado a actividade de AL apresenta vantagens, tais como a criagdo de emprego,
receitas e reabilitagdo urbana, por outro lado apresenta desvantagens, como a limitacdo

da oferta de habitag&o e de arrendamento permanente.
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Certo €, que nos ultimos anos, tém surgido, varias questdes juridicas e litigios, sobretudo
referentes & problematica de saber, perante os interesses envolvidos no regime da
propriedade horizontal, qual o ambito dos usos admitidos pelo respectivo titulo
constitutivo®. Sendo certo, que a questdo fulcral, reside na possibilidade de coexistirem
alojamentos locais, em fraccGes autonomas, integrados em prédios em propriedade

horizontal, que compreendam também fraccGes afectas a habitacéo.

Neste seguimento, surge a questdo de saber, se a frac¢do autonoma, destinada a habitacao,
ndo pode ser utilizada para alojamento local, sob pena de violar o fim a que esta se destina,
de acordo com o titulo constitutivo da propriedade horizontal. Por outas palavras,
questiona-se, se 0 exercicio da actividade de AL, regulado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014,
em fraccdo autonoma destinada a habitacdo, segundo mencdo constante do titulo
constitutivo da propriedade horizontal do prédio em que esta se integra, nos termos do
art.® 1418° n.° 2, al. a) do Cddigo Civil (CC), constitui ou ndo, uso diverso do fim a que
essa fraccédo se destinada, vedada aos condéminos, nos termos do art.° 1422°, n.%2, al. c)
do CC?

Nos ultimos anos, foram proferidos acérdaos divergentes, em sintese:

i. Acoérdao do Tribunal da Relagdo do Porto, de 15 de Setembro de 2016, que
decidiu que: “ I - Se no titulo constitutivo da propriedade horizontal apenas
se estabelece que determinada fracdo se destina a habitacao, ndo existe, em
principio, impedimento a que o seu proprietario a afete a alojamento local de
turistas. 1l - O conceito de alojamento esta contido no conceito de habitacgao.
Il - O facto de determinada utilizacdo ser feita mediante contrato de
prestacdo de servigos ndo é bastante para caracterizar a finalidade dessa
utilizacdo, tudo dependendo da forma como essa prestacdo de servigos é
efetuada. IV - O Regulamento de Condominio ndo pode, a pretexto de regular
a utilizacdo do imovel, impor restricbes materiais ao contetdo do direito de
propriedade de cada condomino sobre a sua fragéo que néo resultem do titulo
de constituicdo da propriedade horizontal ou a que o condémino tenha dado

0 seu consentimento”; Assim, admitindo ddvidas e novos argumentos, acaba

4 PAULA OLIVEIRA, PASSINHAS e LOPES, Alojamento Local, p. 55.
5> Acdrddo do STJ de 22.03.2022, proferido no processo n.2 24471/16.4T8PRT.P1.52-A, pesquisavel em

IGFEJ - Bases Juridico-Documentais (dgsi.pt)


http://www.dgsi.pt/

por concluir que “resultando da constituicdo da propriedade horizontal que a
fracdo se destina a habitacdo mas ndo resultando que isso exclua o
alojamento temporario de turistas, a circunstancia de esse alojamento
ser prestado em regime de prestacao de servi¢os ndo é bastante para afirmar
que a utilizacao para alojamento € diversa e incompativel com a utilizacao

1

para aquele destino autorizado.’

Acordao do Tribunal da Relacdo de Lisboa, de 20 de Outubro de 2016, em
que se deliberou que: “ - Se um condémino da a sua fracdo um uso diverso
do fim a que, segundo o titulo constitutivo da propriedade horizontal, ela é
destinada, ou seja, se ele infringe a proibicéo contida no artigo 1422°n° 2 al?
c¢) do Cadigo Civil, o unico remédio para essa afetacdo é a reconstituicao
natural (afetacdo da fracdo em causa ao fim a que ela estava destinada).
Il - Destinando-se a fracdo auténoma, segundo o titulo constitutivo, a
habitacdo, ndo Ihe pode ser dado outro destino (alojamento mobilado para
turistas) sendo para tanto irrelevante o licenciamento do local para a

atividade comercial acima referida por aquelas entidades. ”

Primeira decisdo do Supremo Tribunal de Justica, relativamente a
problematica em andlise, que consta do Acérdado de 28 de Marco de 2017, que
revogou a decisdo da Relacdo de Lisboa, estabelecendo que “1 -Constitui
violacdo do contetdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal o
exercicio de atividade comercial ou industrial na fracdo que ali esta destinada
a habitacédo (art.° 1418.°do CC). Il - O arrendamento da fragdo a turistas por
curtos periodos, designado por alojamento local, ndo € um ato de comércio,
nem consta do art.° 2.° do CCom, onde ja podia ter sido incluido dadas as
sucessivas alteracoes legislativas desde o DL n.° 39/2008, 07-03, e Portaria
n. 517/2008, de 25-06, que o referencia, até ao seu atual regime juridico
estabelecido no DL n.° 128/2014, de 29-08. Ill - Na cedéncia onerosa de
fracdo mobilada a turistas, a fracdo destina-se a respetiva habitacdo e nédo
ao exercicio de atividade comercial. IV - Respeita o conteudo do titulo
constitutivo da propriedade horizontal onde consta que determinada fracéo

se destina a habitacéo, se essa fragéo for objeto de alojamento local. ”



iv. Acordao do Tribunal da Relacdo do Porto, de 27 de Abril de 2017, em sentido
oposto ao Supremo Tribunal de Justica e anterior decisdo do Tribunal da
Relacdo do Porto, que decidiu que “Todo o conjunto das circunsténcias de
facto — quer anteriores, quer simultaneas a declaragdo feita no titulo de
constituicdo da propriedade horizontal de que a fracéo se destina a habitacao
leva a considerar que a intengdo que presidiu & declaracéo foi o de considerar
que o conceito de habitacdo se reporta ao sitio onde o condémino ou
arrendatario tém um centro de vida domeéstica, pequeno ou grande,
temporario ou permanente mas, ainda assim, algo que nao esteja totalmente
desligado desse centro de vida. Em suma, quando uma fragdo se destina a
habitacdo, quer dizer que se trata de uma residéncia, de um domicilio, lar, ou
seja, de um espaco de vida doméstica com a inerente necessidade de

tranquilidade e sossego, ndo cabendo nela o alojamento local.”

Consequentemente, a 22 de Marco de 2022, o Pleno das Seccbes Civeis do Supremo
Tribunal de Justica (STJ), proferiu um Acérdéo de uniformizacédo de jurisprudéncia que
decidiu nos seguintes termos: “No regime da propriedade horizontal, a indicacdo no
titulo constitutivo, de que certa fracao se destina a habitacdo, deve ser interpretada
no sentido de nela ndo ser permitida a realizacio de alojamento local.”

O Acérdao de uniformizacéo de jurisprudéncia corresponde a uma decisdo proferida pelo
STJ, a qual em nome da seguranca juridica, garantia da certeza do direito e emanacéo do
principio da igualdade, tem como objectivo pbr termo a uma divergéncia ou contradi¢do
entre acordaos proferidos pelo STJ ou pelos Tribunais da Relacdo, no dominio da mesma

legislacdo e sobre a mesma questdo de direito.

No caso concreto, divergem duas decisoes proferidas pelo Supremo Tribunal de Justica,
no dominio da mesma legislagdo (Regime da Propriedade Horizontal consagrado nos art.°
1414° e ss do CC, em concreto, artigos 1418, n.° 2, al. a) e a 1422° n.°2, al. c) e DL n.°

128/2014, de 29 de agosto) e referentes a mesma questdo, supra identificada.



Relativamente as decisdes em confronto temos, num pdélo, a decisdo do Acordao

Recorrido® e no pdlo oposto, a decisdo do Acorddo Fundamento’.

No Acorddo Recorrido concluiu-se que, a actividade de alojamento local, é uma
actividade que reveste natureza comercial, que ndo integra o conceito de habitagcdo, como
fim dado as fraccBes autonomas no titulo constitutivo da propriedade horizontal,
porquanto se mostra qualitativamente distinto do conceito de utilizacdo da mesma para
AL.

No Acordao Fundamento, entendeu-se que o alojamento local ndo é um acto de comércio
e mesmo que assim fosse considerado, na cedéncia onerosa da fraccdo autonoma a
turistas, esta destina-se a habitacdo e nao a actividade comercial, respeitando o conteudo
do titulo constitutivo da propriedade horizontal onde consta que determinada fraccéo se
destina a habitacdo, se essa fraccdo for objecto de alojamento local.

Verificada a clara contradicdo entre o acérddo fundamento e o acorddo recorrido, nas
mesmas questdes fundamentais de direito, bem como os restantes requisitos, veio o
Supremo Tribunal de Justica, uniformizar jurisprudéncia, relativamente a questdo
controversa, adoptando a posi¢cdo do Acdrdao recorrido, porquanto considera ser esta a
que melhor se coaduna com o regime civilista da proteccéo da propriedade do condominio

e dos direitos dos conddéminos.

Entre outras premissas, o Pleno das Sec¢des Civeis do Supremo Tribunal de Justica,

invocou para fundamentar a jurisprudéncia fixada, as seguintes:

= A nova versdo do regime do AL, introduzida pela Lei n.° 62/2018, introduz uma
opcéo legal de &mbito administrativo;

= A alteracéo legal ao regime do alojamento local operada pela Lei n.° 62/2018, de
22 de Agosto, em concreto art.° 9, n.% 2 e 3 do Decreto-Lei n° 128/2014, de 29 de
Agosto, ndo consubstancia um meio susceptivel de substituir os meios de tutela

civel dos direitos privados dos condéminos;
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Nas situacbes dos autos o regime do AL aplicavel, ndo inclui disposicédo
normativa que contemple a protec¢do dos direitos dos conddéminos perante a
instalagdo de estabelecimentos de AL em frac¢do autbnoma destinada a habitacao
por parte de outro condomino, nem disposicdo que possa ser tida como
derrogatoria da tutela desses direitos conferida pelo regime da propriedade
horizontal disciplinado pelo CC;

A qualquer condomino de fraccdo autbnoma de prédio em regime de propriedade
horizontal assistem os meios de tutela previstos no CC para reagir contra a
violacdo das limitacbes ao exercicio do direito de outro condémino,
nomeadamente art.® 1422° n.°2, al. c) e d) do CC, e atutela geral da propriedade
constante do artigo 1346.° do CC, aos quais ndo obsta o facto de ter sido
viabilizado, por via administrativa, o registo e instalacdo de estabelecimento de
alojamento local nos termos do respectivo regime;

O AL néo é um simples habitar da fraccdo, equivalente a habitacdo levada a cabo
pelos usuérios ndo abrangidos pelo AL, ainda que possam ai pernoitar e descansar.
Do ponto de vista da destinacdo da coisa e da respectiva envolvéncia socio
economica do condominio, uma vivéncia habitacional é essencialmente diversa
da sua utilizacdo em alojamento de terceiros;

A afectacdo de uma fracgdo destinada a habitacdo, a AL, pode ou ndo implicar o
exercicio de actividade comercial, no entanto ndo afasta a sua natureza de
afectacdo distinta da habitacdo constante do titulo constitutivo da propriedade
horizontal;

Os motivos que levaram o legislador a optar por autonomizar a figura do AL séo
especificos e ndo conduzem a que o AL se possa identificar como um
arrendamento de curta duragéo;

As utilidades proporcionadas pelo explorador do alojamento local ao utente
alojado, ndo se consubstanciam numa prestacdo de gozo habitacional, por
natureza com um grau de permanéncia e estabilidade que ndo se verificam nos
casos de alojamento local,

A exploracdo de estabelecimentos de alojamento local é expressamente definida
no artigo 4.%, n.° 1, como correspondendo ao exercicio, por pessoa singular e
coletiva, da actividade de prestacdo de servicos de alojamento;

Para efeitos tributarios o AL ndo é tratado como habitacéo;



A solucdo adoptada esta em harmonia com a Constituicdo da Republica
Portuguesa, que, ndo obstante reconheca a propriedade privada ndo a absolutiza,
sendo assim permitido ao legislador ordinério introduzir limites aos direitos de
propriedade singular sobre as fracgdes autdbnomas,

O paralelismo que se possa fazer com outras actividades permitidas pelo
legislador, ndo determina que a solucéo preconizada pelo legislador nesse diploma
se possa sobrepor necessariamente ao estatuto do condominio, sem alteracdo

juridica do mesmo.

Né&o obstante a decisdo proferida ndo produza efeitos sobre a legislacdo em vigor relativa

ao AL, ndo pode deixar de ser observada como critério orientador e persuasivo, nas

decisbes que os tribunais venham a tomar, nas quais a questao controversa se coloque.

Apesar de aprovado por unanimidade, constam do acordao duas declaracdes de voto, que

de forma sintética, referem:

Para a Juiza Conselheira Maria Olinda Garcia, 0 AL ndo constitui um uso diverso
da habitacdo, porquanto continua a corresponder a uma finalidade habitacional,
ndo obstante pode corresponder a um uso funcionalmente diverso na medida em
que engloba dindmicas diferentes daquelas que comp&em as rotinas préprias da
habitacdo comum ou permanente. Ora sdo estas diferentes dindmicas de uso da
fraccdo destinada em regra ao AL, que contém potencialidade de afectar os

interesses de sossego e seguranca dos demais condéminos.

Assim, entender que o AL constitui um uso diverso do fim habitacional, para com
base no art® 1422° n.°2, al. ¢) do CC, considerar tal préatica vedada aos
conddéminos, ndo € apenas uma questdo de interpretacdo literal, mas antes um
modo de dar prevaléncia aos interesses (legitimos) de sossego e seguranca dos
condoéminos que tém no prédio a sua residéncia habitual, em detrimento de
interesses econdémicos dos condominos, que ndo necessitando da fraccdo para

habitacdo propria, pretendem a respectiva rentabilizagao.

Ainda que a opc¢do defendida no acorddo possa ser, em algumas hipoteses,
significativamente penalizadora dos interesses do proprietario da fraccdo que
pretende rentabilizar o seu patrimonio, ela acaba por, de modo preventivo, tutelar

0s interesses de sossego e seguranca dos residentes habituais do imovel.



No entender do Juiz Conselheiro Rijo Ferreira, o Decreto-Lei n.° 128/2014, ao
excepcionar Unica e especificamente os casos que pretendia salvaguardar in
concreto, veja-se o disposto no art.® 4° n.°4, no art.° 6°, n.°2, al. d) e no art.° 11°,
n.°4, pretendeu permitir, de forma genérica em todas as demais situacdes e uma
vez cumpridos os restantes requisitos, a exploracdo de estabelecimentos de AL em
fraccOes autonomas de edificios destinadas a habitacdo, pelo que aquele é um uso
compativel com o fim a que sdo destinadas.

Né&o é liquido que o conceito de habitacdo ndo integre também o de alojamento
local, nem que ex vi do art.° 236° do CC, a expressao habitacdo referente ao uso
das fraccBes autonomas constantes dos titulos constitutivos da propriedade
horizontal pretendesse excluir esse tipo de actividade.

Perante situacfes de conflito de interesses, ndo parece adequado que a solucéo,
passe sem mais, pela declaracdo de uma ilicitude genérica da exploracdo de AL
em fraccdo autdnoma destinada a habitacdo, devendo, recorrer-se aos critérios da
proporcionalidade, de tal forma que, na falta de prévia e especifica proibigédo de
tal actividade, se decida em funcdo da ponderacdo concreta e individualizada da
situacdo e mediante subsequente invocacdo de um uso efectivo que ponha em
causa a integridade do imovel ou os direitos de personalidade dos condéminos.
Confere ainda importancia a ponderacdo das consequéncias da jurisprudéncia
fixada, porquanto decorre do art.° 9° do CC, enquanto factor de interpretacdo, “as
condicdes especificas do tempo em que é aplicada”, o que permite concluir que
da jurisprudéncia firmada resulta a ilicitude de todas as exploragdes de AL
instaladas em fraccBes auténomas de imdveis constituidos em propriedade
horizontal destinadas a habitacdo, ainda que registadas e com titulo valido de
abertura ao publico, podendo qualquer condomino isoladamente exigir a cessacao
da actividade, perspectivando-se a possibilidade de uma avalanche de processos
dessa natureza e disrupcéo significativa nesse sector de actividade economica.

Fica deferida agora a palavra ao legislador...
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